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- PREMESSA 

 Il sottoscritto Geom. Fabrizio Betti, iscritto all’Albo del Collegio 

provinciale dei Geometri e dei Geometri Laureati di Roma al n° 7216 ed all’Albo 

della Regione Lazio dei Periti, degli Istruttori e dei Delegati Tecnici al n° 420, 

esercente la libera professione in Gallicano nel Lazio, con studio in Via Roma n°26, 

in adempimento all’incarico conferitomi dal Comune di Civitavecchia, con 

Determinazione Dirigenziale LL.PP e Opere Infrastrutturali , Patrimonio e Demanio 

n° 1563  del 23.09.2019, per la redazione di perizia tecnica estimativa al fine di 

stabilire il valore relativo alla liquidazione di uso civico di pascolo, semina e spica 

gravanti sul terreno sito in Civitavecchia (RM), Via Olimpia n° 3/b,  in appresso 

catastalmente individuato, per il quale è stata presentata istanza all’Università 

Agraria di Civitavecchia in data 01.08.2019, prot. n° 2016 dal Sig. Fratalia Claudio 

nato a Civitavecchia (RM) il 16.01.1964, proprietario per ½ in regime di comunione 

dei beni con Orlandi Cinzia, dell’unità immobiliare sita nel Comune di Civitavecchia 

(RM), distinta al C.F. al foglio n° 29, part. n° 628 sub. 3 graffata con i sub. 5 e 8, in 

seguito agli accertamenti svolti si pregia di relazionare quanto segue.  

 

 

- OPERAZIONI PERITALI 

Acquisiti  gli atti dal Comune di Civitavecchia per conto dell’Università  Agraria 

di Civitavecchia, lo scrivente ha effettuato in data 08.10.2019, alla presenza della 

Sig.ra Lazzari Emanuela delegata dal Sig. Fratalia Claudio, una ricognizione del 

territorio e dell’area oggetto della presente proposta di liquidazione degli usi civici 

(vedasi sentenza Commissario Usi Civici per il Lazio, Toscana e Umbria n° 181 del 

24.02.1990), constatando che trattasi di area già edificata, ovvero di area di sedime 

di un fabbricato di 2 piani fuori terra  ( vedasi foto allegate)  della superficie tra 

coperto e scoperto di mq. 630.  
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Si precisa che tale superficie è stata ricavata dalla visura storica della particella 

n° 628 (ex 116) del foglio n° 29, le cui risultanze al catasto sono seguenti: 

- Foglio n° 24, part. n° 116, ENTE URBANO di Ha 0.06.30. 

In sostanza, prima di effettuare rogito la part.lla n° 628 dovrà essere allineata al 

CT quale ENTE URBANO. 

Il fabbricato comprende complessivamente n° 3 unità immobiliari destinate ad 

uso residenziale, ed è ubicato in Via Olimpia n° 3/b (in catasto Via Aurelia Sud  

civici 31 e 35). 

L’unità immobiliare di proprietà del richiedente è ubicata in Via Olimpia n° 3/b, 

piano terra interno 1ed censita al CF come segue: 

- foglio n° 29, part. n° 628 sub. 3 graffata con la part. n° 628 sub. 5 e part. n° 628 

sub. 8, categoria A/7 classe 2, consistenza vani 6, Rendita €. 635,24. 

Oltre al Sig. Fratalia Claudio, l’unità immobiliare risulta intestata in catasto alla 

Sig.ra Orlandi Cinzia nata a Viterbo il 04.12.1963, proprietaria per ½ in regime di 

comunione dei beni. 

   

- RIFERIMENTI STORICO – GIURIDICI 

Con sentenza del Commissario per la Liquidazione agli Usi Civici per il Lazio, 

La Toscana e l’Umbria n° 181 del 24. 02.1990, venne posto fine ad un contenzioso 

che l’Associazione Agraria di Civitavecchia iniziò sin dal 1926.  

Infatti, l’Associazione Agraria con 20 distinte deliberazioni ai sensi del D.L. 

22.05.1924 n° 751, richiese il riconoscimento per la collettività di Civitavecchia di 

seminare, pascere, abbeverare bestiame, pernottare con questo, cavar pietre, 

raccogliere legna anche ad uso industriale, raccogliere ghiande cadute e cuocere 

calce per il commercio su alcune tenute e contrade del territorio comunale. 

Nelle deliberazioni succitate venivano riportati i nomi dei proprietari dei terreni 

rivendicati oltre ad alcuni toponimi anche se in modo generalizzato, ma non veniva  
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in alcun modo specificata la loro precisa ubicazione e la relativa estensione, motivo 

questo che diede vita ad un lungo contenzioso. 

Sono infatti noti i molteplici ricorsi effettuati dall’Associazione Agraria di 

Civitavecchia: in data 14.03.1931; 11.04.1932; 11.03.1933; 07.05.1934; 

04.06.1937; 19.11.1946; 20.04.1950; 12 febbraio e 7 aprile del 1951; nonché con le 

citazioni 19, 20, 21 febbraio e 3 e 17 aprile 1951. 

Le rivendicazioni da parte dell’Associazione Agraria continuarono poi negli 

anni 80 ed in particolare contro TERNI S.p.A. e contro l’ENEL. 

In seguito a queste ultime rivendicazioni il contenzioso ebbe termine con la  

sentenza Commissariale n° 181/1990, la quale dichiarò la qualità demaniale delle  

tenute Mortelle e Ferrara ordinandone la reintegra al Demanio Civico 

dell’Associazione Agraria di Civitavecchia, e per quanto riguarda la tenuta XIII  

Quartucci la qualità “gravato privato” e stabiliva di doversi procedere 

all’Affrancazione ed alla liquidazione degli Usi Civici.   

- APPLICAZIONE DELLA NORMATIVA 

Allo scopo di liquidare gli usi civici a favore degli utenti dell’associazione 

agraria di Civitavecchia, le cui funzioni amministrative sono delegate nel caso 

specifico al Comune di Civitavecchia in applicazione della Legge Regione Lazio n° 

1/86 art. n°4, come modificata dalla Legge Regionale n° 6 del 27.01.2005 che recita: 

“Art. 4 – Attribuzione ai Comuni di funzioni in materia di liquidazione di usi civici. 

1. Sono attribuiti ai Comuni le cui collettività sono titolari dei diritti di uso civico, le 

funzioni ed i compiti amministrativi concernenti la liquidazione dei diritti stessi gravanti su terreni 

privati, i quali per la destinazione degli strumenti urbanistici generali e loro varianti, oppure in 

mancanza di strumento urbanistico  generale, in quanto ricadenti in aree urbanizzate come 

indicate dalla pianificazione paesistica regionale, abbiano acquisito carattere edificatorio. Nel 

caso in cui la collettività titolare del diritto di uso civico sia rappresentata da un ente diverso dal 

Comune, la richiesta di liquidazione deve pervenire al Comune per il tramite dell’ente 

interessato....”  
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Ai sensi dell’art. 4 della L.R. 6/2005 la liquidazione dei diritti dovrà essere 

effettuata nel rispetto dei criteri stabiliti dagli artt. 5, 6 e 7 della Legge 1766/27 e, 

nella fattispecie, quindi trattandosi anche di piccoli appezzamenti edificati, ai sensi 

dell’art. 7.  

Preso atto della natura delle servitù esistenti, esercitate e riconosciute, le quali si 

ritengono appartenere a quelle indicate nella 2^ classe dell’art. 4 della L. 1766/27 

che dispone: “ i diritti sono distinti in due classi: 1) essenziali, se il personale 

esercizio si riconosca necessario per bisogni della vita; 2) utili, se comprendono in 

modo prevalente carattere a scopo di industria. 

Alla 2^ classe appartengono, congiunti con i precedenti o da soli, i diritti di 

raccogliere o trarre dal fondo altri prodotti da poterne fare commercio, i diritti di 

pascere in comunione del proprietario e per fine anche di speculazione; ed in 

generale i diritti di servirsi del fondo in modo da ricavarne vantaggi economici, che 

eccedano quelli che sono necessari al sostentamento personale e famigliare. 

Si ritiene inoltre di applicare quanto recitato dall’art. 5 della stessa legge, la quale 

dispone che per i diritti della 2^ classe il compenso, tenendo conto dei criteri 

suddetti, potrà da un minimo di un quarto elevarsi fino al massimo di due terzi del 

fondo. 

L’art. 6 della L. 1766/27 dispone che: “la porzione di terreno da assegnarsi in 

compenso dei diritti civici da liquidare, dovrà essere determinata non solo col 

criterio della sua estensione ma con quello anche del suo valore”. 

Mentre l’art. 7 della L. 1766/27 dispone che: “Saranno esenti dalla divisione e 

gravati da un canone annuo di natura enfiteutica a favore del Comune in misura 

corrispondente al valore dei diritti, da stabilirsi con perizia, i terreni che abbiano 

ricevuto dal proprietario sostanziali e permanenti migliorie, ed i piccoli 

appezzamenti non raggruppabili in unità agrarie”. 
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- VALUTAZIONE DEL DIRITTO 

Ai fini del calcolo per la valutazione dei terreni da liquidare, come detto si terrà 

conto del disposto art. 5della Legge 1766/1927. 

Pertanto, il sottoscritto ritiene che la valutazione possa essere effettuata 

applicando i Valori Agricoli Medi (VAM) per tipo di coltura dei terreni compresi  

     nelle singole regioni agrarie della provincia di Roma aggiornati per l’anno 2017. 

Nella fattispecie, come da prassi prevista dalla Regione Lazio, in considerazione 

che trattasi di area urbanizzata, si farà riferimento ai valori agricoli medi agricoli  

della Provincia di Roma e nel caso specifico a quelli della Regione Agraria n° 9 – 

Annualità 2017 ove è presente il Comune di Civitavecchia prendendo in 

considerazione  il valore della coltura più redditizia presente nella tabella (vedasi 

allegato) che nel caso specifico è orto irriguo il cui valore è pari ad  €./Ha. 55.630,00. 

In ragione della situazione edificatoria del comprensorio in cui si trova ubicato 

il terreno in questione, si prevede un incremento del valore pari ad almeno il 20% 

ovvero: 

€./Ha. 55.630,00 x 20%  =  €./Ha. 66.756,00 

 

Inoltre, in considerazione della edificazione avvenuta come in precedenza 

descritto, si ritiene di dover applicare un ulteriore incremento del 10 %, ossia: 

€./Ha. 66.756,00  x  10%  =  €./Ha. 73.431,60 arrotondato a €. 73.432,00. 

In funzione di quanto disposto dall’art. 5 della Legge 1766/1927, e in relazione 

alla consistenza ed estensione dei diritti gravanti sul terreno, si ritiene equo 

determinare il compenso dei diritti stessi nella misura di 1/5 del valore del terreno. 

 

Si procederà pertanto: 

- VALORE DELL’AREA: 

€./Ha.  73.432,00  x  Ha. 0.06.30  =   €.   4.626,22 
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- CAPITALE AFFRANCAZIONE: 

€.  4.626,22  x  1/5   =                          €.       925,25  

Che si arrotonda ad €. 926,00. 

Infine, applicando al valore inerente il capitale di affrancazione di cui sopra, il 

tasso di interesse pari allo 2,00 %  in virtù di quanto previsto dal comma 3 dell’art. 

4 della L.R. 1/86, come modificato dal comma 1 dell’art. 10 della L.R. 14.08.2017 

art. 9 che stabilisce:  “L’Entità del canone annuo di natura enfiteutica di cui 

all’art. 7 della Legge 1766/1927 non può essere inferiore al due per cento del 

corrispondente  capitale di affrancazione, stabilito con perizia nei procedimenti 

di liquidazione dei diritti civici di cui al citato articolo 7 e di cui al presente 

articolo”   si otterrà il valore del canone annuo di natura enfiteutica: 

CANONE ANNUO: 

€.  926,00  x  2,00%  =   €. 18,52    che si arrotonda ad €. 19,00 

 

- CONCLUSIONI 

Per quanto sopra esposto : 

1) Il valore del Capitale di Affrancazione per la liquidazione dei diritti 

civici ammonta ad €. 926,00 (novecentoventisei/00); 

2) Il corrispondente Canone Annuo di natura enfiteutica è pari ad €. 19,00 

(diciannove/00). 

Tanto si doveva, ad evasione dell’incarico conferitomi. 

 

Civitavecchia ,  09.10.2019                    

                                          

                                                                                 Il Perito Demaniale 

                                                                                        (Geom. Fabrizio Betti) 
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ALLEGATI   
 

 

 

 

1) Documentazione fotografica; 

2) Verbale di sopralluogo;  

3) Visura storica CT part. n° 116 del foglio n° 29; 

4) Visura CF dell’u.i. part. n° 628 sub. 3,5 e 8; 

5) Elenco immobili fabbricato foglio n° 29, part. n° 628; 

6) Estratto di mappa; 

7) Tabella VAM annualità 2017 – Reg. Agraria n° 9; 

8) Copia titolo di proprietà dell’abitazione del richiedente. 
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